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REGULAMIN ROZLICZANIA KOSZTOW GOSPODARKI
ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI I USTALANIA
WYSOKOSCI OPLAT ZA UZYTKOWANIE LOKALI
W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,ZABIANKA”
W GDANSKU

Podstawa Prawna:

1)
2)
3)

4)

ustawa z dnia 15.12.2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 roku
poz.1222; z pézniejszymi zmianami),

ustawa z dnia 16.09.1982 roku Prawo spoidzielcze (Dz.U. z 2017 roku poz. 1560;
z pdzniejszymi zmianami),

ustawa z dnia 24.06.1994 roku o wilasnosci lokali (Dz.U. z 2018 roku, poz. 716;
z pozniejszymi zmianami),

Statut Spotdzielni.

ROZDZIAL 1
POSTANOWIENIA OGOLNE

§1.

Definicje

i

2,

3.

/4

Lokal — samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, o ktorym
mowa w ustawie o wtasnos$ci lokali.
Nieruchomo$¢ — dziatka gruntu zabudowana budynkiem lub budynkami mieszkalnymi
dzialka niezabudowana, dla ktorej zalozona jest jedna ksiega wieczysta.
Uzytkownicy lokalu:

a) czlonkowie Spotdzielni,

b) wiasciciele lokali niebedacy czlonkami Spétdzielni,

c) osoby niebedgce czlonkami Spétdzielni, ktorym przystuguja spoéldzielcze

wiasnosciowe prawa do lokali,

d) najemcy lokali,

e) osoby zajmujace lokale bez tytulu prawnego.
Powierzchnia uzytkowa lokalu stanowigca podstawe rozliczania kosztéw i naliczania
wymiaru oplat — powierzchnia wszystkich pomieszczen znajdujacych sic w lokalu
a w szczegblnoSei pokoi, kuchni, przedpokoi, korytarzy, tazienek oraz innych
pomieszczen stuzgce mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na
ich przeznaczenie i sposéb uzywania; za powierzchnie uzytkows lokalu nie uwaza sie
powierzchni balkonéw, loggii, pralni, suszarni, wozkarni, pomieszczen gospodarczych,
strychow i piwnic.
Czg$¢ wspblna nieruchomosci — grunt oraz te czg$ei budynku i urzadzenia, ktore stanowia
przedmiot wspotwlasnoéci wszystkich wiascicieli. Do czesci wspolnej nieruchomosci
zalicza sig: w szczegolnosci pralnie, suszarnie, klatki schodowe, drogi, chodniki, zielef,
pomieszczenia gospodarcze itp. znajdujace si¢ na dzialce, dla ktorej zalozona jest jedna
ksigga wieczysta.
Udziat wiasciciela lokalu wyodrgbnionego w nieruchomosci wspélnej — udziat okreslony
w Uchwale Zarzadu w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wihasnosci lokali
odpowiadajacy stosunkowi powierzchni uzytkowej lekalu wraz z powierzchnia




10.

1

przynalezna do 1acznej powierzchni wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi w nieruchomosci.

Pozytki nieruchomosci — s3 to w szczeg6lnosci przychody z czynszu najmu lokali
uzytkowych i dzierzawy, oplaty za urzadzenia reklamowe itp. znajdujgcych sig
w obrebie danej nieruchomosci.

Pomieszczenia przynalezne — pomieszcezenia zwiazane z lokalem jako jego czesci
skladowe, choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly potozone
W granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrgbniono dany
lokal, w szczegdlnosci takie jak piwnice.

Wspotezynnik podziatu kosztéw wspélnych — procentowy udziat powierzchni uzytkowe;j
danej nieruchomosci do powierzchni uzytkowej ogolem.

Zasoby mieszkaniowe — budynki mieszkalne wraz z wyposazeniem technicznym,
urzgdzeniami i uzbrojeniem terenu, na ktérym znajduja sie w/w budynki mieszkalne.
Mienie Spétdzielni — wszelkie nieruchomosdci zabudowane i nie zabudowane lub ich
czgsci w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacym poszczeg6lnym
cztonkom i wiascicielom lokali nie bedacych cztonkami Spétdzielni odrebnej wiasnosci
lokali lub ich praw.

ROZDZIAL 11 ’
ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW

§ 2.

Fizyczna jednostka rozliczeniowa.

1.

Fizyczng jednostka rozliczeniows jest:

a) 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,
b) liczba os6b,

c) lokal,

d) wskazania urzadzen pomiarowych.

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych stosowana jest w wielkosciach wykazanych w

Uchwalach Zarzadu dotyczacych przeniesienia praw do lokali w prawo odrebne;
wlasnosci.

§3.

Zasady ogélne.

1. Regulamin okresla zasady rozliczania kosztéw i ustalania optat na pokrycie kosztow
eksploatacji i utrzymania lokali w nieruchomosci, kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci wspodlnej oraz kosztéw utrzymania nieruchomosci stanowigcych
mienie Spotdzielni.

2. Fundusze celowe tworzone sa na realizacje konkretnego zadania. Decyzje
o utworzeniu funduszu celowego na wniosek Zarzadu podejmuje Rada Nadzorcza
w formie uchwaly. Zasady tworzenia i gospodarowania funduszem celowym
unormowane sa osobnym regulaminem.

3. Podstawg do rozliczenia kosztéw wymienionych w punkcie 1 jest roczny plan
rzeczowo-finansowy gospodarki zasobami mieszkaniowymi uchwalony przez Rade
Nadzorczg Spéldzielni oraz postanowienia niniejszego Regulaminu.

4. Jezeli w ciggu roku nastapia istotne zmiany majace wplyw na wysokosé¢ kosztéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dopuszgzalna jest korekta planu rzeczowo-




finansowego, rozliczenia kosztow oraz wymiaru oplat za uzywanie lokalu w trakcie
okresu rozliczeniowego.

5. Celem rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi (GZM) jest
ustalenie wysokosci obcigzen poszczegdlnych lokali kosztami:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)
i)
j)
k)
1)

eksploatacji zasobow mieszkaniowych,

pomieszczen gospodarczych,

zuzycia zimnej wody i odprowadzania §ciekow,

podgrzania wody,

oplat za wieczyste uzytkowanie i podatku od nieruchomoéci,
energii elektrycznej na o$wietlenie terenu i pomieszczen wspdlnych,
oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
centralnego ogrzewania,

eksploatacji dzwigdéw osobowych,

konserwacji domofonow,

funduszu remontowego,

funduszy celowych,

m) oplaty na dziatalnos¢ spoteczna, kulturalng i o§wiatowa.

§ 4.

Zasady kwalifikowania kosztow.

1. Zakoszty eksploatacji dzialalnosci podstawowej uwaza sie:

a)
b)

©)
d)
e)
f)

koszty obstugi technicznej,

koszty utrzymania czystodci i porzadku w pomieszczeniach ogélnego uzytku oraz
otoczeniu budynkow,

koszty materialtow wykorzystanych do biezacej eksploatacji i konserwaciji
zasobow,

koszty ogélne t.j. koszty komoérek funkcjonalnych =zarzadu i organdw
samorzadowych Spotdzielni,

koszty lokali wlasnych (energia elektryczna, energia cieplna, woda, koszty
eksploatacji lokali bedacych w dyspozycji Spétdzielni),

pozostate koszty tj. koszty ubezpieczenie majatku, dezynfekcja i deratyzacja,
utrzymanie teren6w zielonych, dozér mienia, amortyzacja $rodkéw trwatych,
podatki od nieruchomodci i gruntu, oplata za wieczyste uzytkowanie terenu, ushugi
transportowe, ustugi konserwacyjne elektryczne, hydrauliczne i dzwigowe
Swiadczone catodobowo, prowizje bankowe, przeglady okresowe budynkéw
1 instalacji oraz wszystkie pozostale koszty zwigzane z dzialalnoscia
eksploatacyjng zasobow.

2. Za koszty remontéw budynkéw i obiektéw uwaza si¢ wydatki zwigzane z pracami
i zabiegami majacymi na celu przywracanie i utrzymanie zdolnosci eksploatacyjne;
czgSciowo zuzytym budynkom i obiektom, nie powodujace zmian w konstrukcji
i architekturze budynku. Wydatki ponoszone na remonty obejmuja, miedzy innymi:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

g)
h)

oy

remont instalacji gazowych,

remont instalacji elektrycznych,

remont instalacji wodno-kanalizacyjnych,
remont instalacji centralnego ogrzewania,
remont instalacji wentylacyjnych,

remont i wymiana stolarki okienne;j i drzwiowe",

remont pokrycia dachowego,
\vZ

docieplenie budynkdow,




i) malowanie klatek schodowych i pomieszczen wspolnych,
j) remont drég i chodnikow,

k) remonty pozostatych obiektéw objetych definicjg zasobu mieszkaniowego.

BE,

Zasady rozliczania kosztéw.

. Rozliczenie kosztow GZM przeprowadza si¢ w okresach rocznych, pokrywajacych sie
z latami kalendarzowymi z wyjatkiem kosztéw zakupu energii cieplnej oraz kosztow
zuzycia zimnej wody, ktérych rozliczenie okreslaja odrebne regulaminy.
Spotdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci:

a) ewidencjg i rozliczenie przychodow i kosztow GZM,

b) ewidencjg i rozliczenie wptywow i wydatkoéw funduszu remontowego,

c) ewidencjg i rozliczenie wplywow i wydatkéw funduszu celowego.
- Koszty wspélne zwigzane z zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi oraz koszty
zwigzane z utrzymaniem mienia Spoldzielni przypisywane sa do poszczegdinych
nieruchomosci z zastosowaniem wspétczynnika podziatu kosztow wspolnych.
. Koszty eksploatacji podstawowe;j, funduszu remontowego i funduszu celowego rozliczane
sg w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej.
. Rozliczenie zuzycia wody i odprowadzania $ciekéw oraz podgrzanie wody odbywa si¢ na
zasadach okreslonych w ,,Regulaminie rozliczania kosztéw zuzycia zimnej wody tacznie z
odprowadzeniem $ciekow oraz energii do celéw podgrzania cieplej wody uzytkowe;j”.
. Koszty podatku od nieruchomosci rozliczane s3 na 1m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych uzytkownikéw posiadajacych spotdzielcze prawa do lokali. Lokale
wyodregbnione partycypujg w kosztach podatku naliczanego od mienia Spétdzielni. Oplata
za wieczyste uzytkowanie gruntu rozliczana jest na m*> pow. uzytkowej wszystkich
uzytkownikéw lokali mieszkalnych. Naliczenie podatku od nieruchomosci oraz oplat za
wieczyste uzytkowanie gruntéw ustala si¢ na podstawie stawek okreslonych przez Radg
Miasta Gdanska.
. Koszty dostawy energii elektrycznej ogdlnego uzytku ewidencjonowane sa odrebnie dla
kazdej nieruchomosci wedlig kosztow zafakturowanych przez Energe. Jednostka
rozliczeniows z lokatorem jest m? pow. uzytkowej lokalu.
- Rozliczenie kosztow oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi dokonywane jest
dla:

a) lokali mieszkalnych —w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowe;j lokalu,

b) lokali o innym przeznaczeniu niz mieszkalne - jako iloczyn zadeklarowanej ilosci
pojemnikow 1 czgstotliwosci ich odbioru w tygodniu. Wielko$¢ pojemnikéw
uzalezniona jest od rodzaju prowadzonej dziatalnosci. Stawka optaty uzalezniona
od wielkosci pojemnikéw.

Wyboru metody ustalania oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi dokonuje
Zarzad Spotdzielni (odpady zbierane w sposob selektywny lub nie selektywny).
Stawka opfaty ustalana jest przez Rade Miasta Gdanska w formie uchwaty.

9. Zasady rozliczania kosztéw dostawy ciepta dla potrzeb c.0. unormowane s3

w ,,Regulaminie rozliczania kosztow dostawy ciepta do celdw centralnego ogrzewania”.

10. Koszty eksploatacji i utrzymania urzadzefi dzwigowych s3 ewidencjonowane
odrgbnie dla kazdej nieruchomosci. Jednostka rozliczeniows jest m? pow. uzytkowej
lokali mieszkalnych. Koszty eksploatacji i utrzymania urzadzen dzwigowych rozliczane

sg wylgcznie na budynki wyposazone w dzwigi. -
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11. Koszty konserwacji domofonéw - oplata ustalana jest w przeliczeniu na lokal,
odpowiadajaca wysokosci stawki za konserwacje domofondéw zgodnie z zawartg umowa z
firma zewnetrzna.

12. Koszty rozliczania dziatalnoéci spotecznej, kulturalnej i oswiatowej rozlicza si¢ na 1m?
pow. uzytkowej lokalu mieszkalnego. Odpisem na t¢ dzialalnoéé¢ obcigzani sa czlonkowie
Spotdzielni.

13. Rozliczanie za korzystanie z pomieszczen gospodarczych — korzystanie z pomieszczen
gospodarczych na potrzeby mieszkaniowe lokatora mozliwe jest tylko po podpisaniu
umowy najmu lokalu. Tre§¢ umowy zawiera wszelkie rozliczenia finansowe miedzy
Najemcag a Spoldzielnig. Jednostka rozliczeniowa jest m? pow. pomieszczenia
gospodarczego. Oplaty miesigczne na wniosek Zarzadu zatwierdza Rada Nadzorcza.

ROZDZIAL. III
USTALANIE WYSOKOSCI OPLAT

§ 6.

l. Podstawg do ustalania stawek optat eksploatacji na dany rok przyjmuje sie koszty
poniesione w roku poprzednim oraz przewidywany wzrost poziomu poszczegolnych
skiadnikéw w roku, na ktory ustalana jest wysoko$¢ optat z uwzglednieniem roznicy
migdzy kosztami a przychodami GZM oraz pozytkéw i innych przychodow uzyskanych z
nieruchomosci wspélnej oraz z wlasnej dziatalnosci gospodarcze;.

2. Wysoko$¢ optaty miesigcznej za uzywanie lokalu zréznicowana jest w zaleznosci od
tytutu do zajmowanego lokalu:

a) czlonkowie Spotdzielni, ktérym przystuguja spéidzielcze prawa do lokali, sg
obowigzani pokrywac koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
w czgsciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomo$ci stanowiacych mienie Spétdzielni oraz inne koszty GZM
w wysokosci przypadajacej na ich lokale zgodnie z postanowieniami Statutu,

b) osoby niebgdgce czlonkami Spoéldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali sg zobowiazane pokrywaé koszty zwiazane
z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajacych na ich
lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni
oraz inne koszty GZM w wysokosci przypadajacej na ich lokale przez uiszczanie
oplat na takich samych zasadach jak czlonkowie Spdtdzielni, za wyjatkiem kosztow
dzialalnosci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej prowadzonej przez Spétdzielnie,

¢) czlonkowie Spotdzielni bedacy wiascicielami lokali sa zobowigzani uczestniczyé w
pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych, eksploatacija i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spoldzielni przez uiszczanie optat zgodnie
z postanowieniami Statutu.

d) wiasciciele lokali, niebedacy cztonkami Spotdzielni s zobowigzani uczestniczyé w
pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych. Sg oni réwniez zobowiazani
uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie Spoidzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania
przez osoby zamieszkujace w okreSlonej nieruchomoéci. Obowigzki te wykonujg
przez uiszczanie oplat na tych samych zasadach jak cztonkowie Spétdzielni
z wyjatkiem oplat na dzialalno§¢ spoleczna, kulturalng i o§wiatowa,
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e) uzytkownicy zajmujacy lokale bez tytutu prawnego zobowiazani sa uiszczaé oplaty
miesigczne za zajmowany lokal na zasadach jak osoba niebedaca cztonkiem
Spoldzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu.

§ 7.
Wysokos¢ optat za uzywanie lokali zatwierdza Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu.

O zmianie wysokosci optat za uzywanie lokali Spotdzielnia zawiadamia uzytkownikow
lokali pisemnie co najmniej na 3 miesigce naprzéd na koniec miesiaca kalendarzowego.
Zmiana wysokosci optat wymaga uzasadnienia na pi$mie.
W przypadku zmiany optat niezaleznych od Spétdzielni, Spotdzielnia jest obowigzana
zawiadomi¢ uzytkownikéw lokali co najmniej na 14 dni przed uplywem terminu do
wnoszenia opfat, nie pdzniej jednak niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten
termin.

BN —

§ 8.

1. Obowigzek wnoszenia optat eksploatacyjnych powstaje z dniem postawienia lokalu do
dyspozycji uzytkownika.

2. Opfaty, o ktorych mowa w § 7 ust. 2 powinny by¢ uiszczane co miesiac z gory
w terminie do dnia 15 kazdego miesigca.

3. Od niewplaconych w terminie naleznosci Spoldzielnia nalicza odsetki zgodnie
z ,.Regulaminem naliczania odsetek od nieterminowo wnoszonych optat za uzywanie
lokali mieszkalnych w Spoétdzielni Mieszkaniowe;j ,,Zabianka” w Gdansku”.

4. Za oplaty wraz z osobami wymienionymi w § 6 ust.2 odpowiadajg solidarnic osoby
peinoletnie stale z nimi zamieszkujace w lokalu, z wyjatkiem pemoletnich zstepnych
pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzystajace z lokalu.

5. Obowigzek wnoszenia opfat za uzywanie lokalu ustaje z dniem opréznienia lokalu
1 przekazania do Spdtdzielni.

6. W przypadku zbycia lokalu lub prawa do niego, strony moga w pisemnym zgodnym
o$wiadczeniu woli, zlozonym w Spoldzielni okre§li¢ termin przejecia obowiazku
wnoszenia optat przez nabywce inny, niz okre$lony w akeie notarialnym termin wydania
lokalu.

§9.
Optaty za lokale w najmie, bez wzgledu na charakter lokalu (lokale mieszkalne, uzytkowe),
najemcy uiszczajg zgodnie z zapisami zawartymi w umowach najmu.

§ 10.
Zasady rozliczania pozytkow i innych przychodéw Spéldzielni.

. Pozytki i inne przychody z nieruchomo$ci wspélnej shuiza pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czg$ci przekraczajacej te wydatki
przypadajg wiascicielom lokali proporcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomosci
wspolne;j.

2. Pozytki i inne wptywy z wlasnej dziafalnosci gospodarczej Spétdzielni (w tym najmu
1 dzierzawy nieruchomosci stanowigcych mienie Spoldzielni po pokryciu kosztéw tej
dziatalnosci przypadaja cztonkom Spétdzielni.

3. Przystugujacy udziat w pozytkach oraz przychodach z wlasnej dziatalnoéci gospodarczej
Spotdzielni pomniejsza wielko$¢ obcigzajacych czionka oplat.
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4. Pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni stanowig
nadwyzke bilansows, ktérej podziatu dokonuje Walne Zgromadzenie po zatwierdzeniu
sprawozdania finansowego.

5. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej oraz wlasne] dziatalnosci
gospodarczej podlegaja opodatkowaniu podatkiem dochodowym od oséb prawnych.

ROZDZIAL IV
POSTANOWIENIA KONCOWE

§11.
W ramach wnoszonych oplat za uzytkowanie lokali Spétdzielnia zobowiazana jest zapewnic:
1) utrzymanie w nalezytym stanie technicznym i estetycznym budynkéw i ich otoczenia,
2) utrzymanie w nalezytym stanie nieruchomosci stanowigcych mienie wspélne Spétdzielni,
3) sprawne funkcjonowanie wszelkich instalacji i urzadzen z wyjatkiem urzadzen
stanowigcych wyposazenie mieszkania,
4) sprawng obstuge administracyjna.

51

Niniejszy Regulamin zostal uchwalony przez Rade Nadzorczg Spotdzielni Mieszkaniowej
,Zabianka” Uchwata Nr ..... 2..... 7 dia . /fy/é(// ”i wchodzi w zycie z dniem
podjecia.

Traci moc ,,Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
wysokosci optat za uzytkowanie lokali w Sp6tdzielni Mieszkaniowej ,,Zabianka” w Gdansku”
zatwierdzony Uchwata Rady Nadzorczej Nr 23/2008 z dnia 29.09.2008 roku.
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